









this  collaborative  effort,  NeighborWorks â  America  partnered  with  the  following  Atlanta­based 
organizations  in conducting and evaluating this work:   Atlanta Neighborhood Development Partnership, 
Inc.  (ANDP),  Atlanta  Housing  Association  of  Neighborhood­based  Developers  (AHAND),  Emory 
University’s Office  of University Community Partnerships, The Enterprise Foundation,  and  the United 
Way of Metropolitan Atlanta. The Enterprise Foundation and ANDP also underwrote research expenses. 
Community  members  and  leaders  in  the  MLK  Historic  District,  Mechanicsville,  and  Reynoldstown 
neighborhoods  in  Atlanta,  Jamaica  Plain  in  Boston,  and  Shaw  in  Washington,  D.C.  all  provided 
invaluable assistance and critical insight into the issues shaping their and other communities undergoing 
gentrification. 
This  research was not  possible without  the  help  of  specific  individuals.  In particular, NeighborWorks â 
America  would  like  to  thank  the Atlanta  Alliance  for  Community Development  Investment Managing 
Social Change Committee Members for their efforts.  Committee members include:  Protip Biswas, Sule 









Gentrification,  while  holding  many  definitions,  is  commonly  understood  as  a  change  process  in 







Most  research  on  gentrification  focuses  on  the  real  estate  dynamics  and  how  to  preserve  affordable 
housing amid rising values. There is little documentation of residents’ responses to these conditions, and 
how  changing market  forces  affect  the  social  fabric  of  the community.   Even  less  is  understood about 
particular sources of conflict – and potential for cooperation – within these communities, as well as the 
roles of community­based organizations (CBOs) and CDCs in helping to manage change. 
This  report, commissioned by NeighborWorks ® America,  in partnership with  the Atlanta Alliance for 
Community Development  Investment,  explores  the  impact of gentrification on  the residents, CBOs and 
CDCs of  three Atlanta neighborhoods  in  varying  stages  of  gentrification,  and  their  capacity  to manage 
this change.  The selected communities are MLK Historic District, Mechanicsville, and Reynoldstown. 
Additionally, in order to understand factors at play in gentrified communities that have experienced a high 
level  of  success  in  managing  change,  the  research  was  supplemented  with  information  from  two 
neighborhoods outside Atlanta, the Shaw community in Washington, D.C., and Jamaica Plain in Boston. 
The  data­collection  methodology,  relying  on  highly  qualitative  data  collection  techniques,  generated 
emerging  but  not  conclusive  results,  and  included  interviews  with  key  stakeholders  and CBO  leaders; 
facilitated focus groups of community members; and, door­to­door resident surveys. 
Mechanicsville was selected as a community with  the  lowest degree of gentrification.  It might be more 
accurately  described  as  a  community  at  threat  of  gentrification  in  the  near  future,  due  in  part  to  the 
planned replacement of a deteriorated public housing complex under the Hope VI program and in part to 
the neighborhood’s proximity to downtown Atlanta.  Mechanicsville is often characterized by the lack of 
cohesiveness  among  its  CBOs  –  a  CDC  engaged  in  housing  and  economic  development  and  a  civic 
association – which seem to work distinctly from one another. 
Long­term Mechanicsville  residents  seem  less  concerned  about  the  potential  for  gentrification  and  its 
impact  in  their  neighborhood  than  do  outsiders.  Perhaps  this  is  due  to  a  lack  of  knowledge  about  the 
market or to more  immediate concerns about the short­term impacts of relocation on those  living in the 
threatened  public  housing.  In  direct  contrast,  newer  residents  purchasing  higher­end  condominium 
housing at the edge of the neighborhood are anxious to realize more services and an upgrade of overall 






more  homes  are  undergoing  renovation,  and  new,  high­end  houses  are  constructed  on  vacant  lots. 
Reynoldstown  has  a  highly  engaged  civic  league,  and  a  CDC  that  plays  an  active  role  in  real  estate 
development,  delivering  community  programs  and  services,  and  facilitating  opportunities  to  build 
community  cohesiveness.    The  civic  league  and  CDC work  closely  with  one  another.  Long­term  and 
newly arrived residents are aware of the up and down side of the changes taking place, feel integrated into 
the  neighborhood  decision­making  process,  and  have  a  high  level  of  confidence  in  the  neighborhood 
CBOs.    The  community’s  annual Wheelbarrow  Summer  Theater  Festival,  a  three­day  musical  event, 
plays an important role in unifying the community. 




and  strategically  navigated  gentrification’s  real  estate  pressures  over  the  years.  It  revitalized  the 
community  for  an  income­diverse  population  in  what  once  was  considered  a  high­crime,  severely 







cities,  and  the  location  of  Jamaica  Plain  and  Shaw  within  their  cities,  many  of  their  “success­story” 
strategies revolve around affordable housing preservation, made possible by ensuring financial resources 
are  available  through  successful  community  collaborations  outside  their  neighborhoods.    They  also 
illustrate how community organizing and community building have resulted in a highly engaged citizenry, 
individually and collectively capable of addressing neighborhood concerns – from public land use to job 
and  life  skill  development.      When  conflicts  arise  in  these  communities,  existing  mechanisms  help 
channel tension proactively and keep conflict to a minimum. 
Not  surprisingly,  communities  that  understand,  address,  and  manage  the  potential  for  and  effects  of 




to manage  gentrification. They  include  community  cohesiveness,  community  collaboration,  community 
building  and  organizing,  and  an  articulated  response  to  gentrification.    In  the  cases  where  these  four 
factors  were  present,  the  community  was  better  able  to  manage  social  issues  that  arose  from 





the  future  of  the  neighborhood, or  in  how  that  future was  to be managed.     Sometimes  this  resulted  in 
direct  interpersonal  conflict,  but more  frequently  emerged  in  strained  relationships between  individuals 
and  institutions,  and amongst  organizations  vested  in  the  community.   That’s not  to  say  that  person  to 
person  conflicts  around  issues  related  to  the  changing  neighborhood  didn’t  occur,  but  were  often 





understand  gentrification  and  how  to  navigate  accompanying  opportunities  as  well  as  threats,  such  as 
organizing residents to participate in the development of community plans or to negotiate benefits for the 




Communities  that  understand  and  respond  to  the  threat  of  gentrification  are  better  positioned  to 
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Race and Ethnicity  Frequency  Percent  2000 Census* 
Blacks  42  60%  81% 
Whites  17  24%  15% 
Hispanic or Latino  3  4%  4% 
Mixed or Biracial  3  4%  2% 
Other  1  2%  2% 
No Response  4  6%  ­ 
Length of Residency  Frequency  Percent  Not Available 
Less than 1 year  18  26%  ­ 
1­3 years  14  20%  ­ 
4­6 years  7  10%  ­ 
7­10 years  4  6%  ­ 
More than 10 years  27  39%  ­ 
Income  Frequency  Percent  2000 Census** 
Below $25,000  25  36%  41% 
$25,001­$40,000  16  23%  20% 
$40,001­$50,000  7  10%  10% 
$50,001­$60,000  5  7%  9% 
More than $60,000  10  14%  20% 
No Response  7  10%  ­ 
Renters to Homeowners  Frequency  Percent  Census 2000 
Rent  22  31%  58% 
Own  48  69%  42% 
Education  Frequency  Percent  Census 2000* 
Less than high school  14  20%  27% 
High school grad or GED  14  20%  30% 
Technical or Vocational School Graduate  3  4%  ­ 
Some college  11  16%  19% 
Four year college grad  15  21%  18% 
Post college graduate or professional degree  9  13%  7% 
No Response  4  6%  ­ 
Age  Frequency  Percent  Census 2000* † 
16­19  2  3%  6% 
20­24  3  4%  9% 
25­34  22  31%  17% 
35­44  11  16%  17% 
45­54  9  13%  15% 
55­64  9  13%  3% 
Older than 65  9  13%  11% 




Mechanicsville  Reynoldstown  Historic District  Atlanta 
1970  5407 (N/A)  4420 (N/A)  5662 (N/A)  496973 (N/A) 
1980  3770 (­30.3%)  3019 (­31.7%)  3706 (­34.6%)  425022 (­14.5%) 




2000  2894 (­9.3%)  2422 (­1.7%)  3901 (25.9%)  416474 (5.7%) 
1970  N/A  N/A  N/A  8168 (N/A) 
1980  N/A  N/A  N/A  13275 (63%) 





2000  22871 (59.4)  41038 (49.9)  48069 (86.4)  37231 (48%) 
1970  253 (N/A)  461 (N/A)  184 (N/A)  66789 (N/A) 
1980  92 (­63.9%)  420 (­8.9%)  269 (46.4%)  67057 (1%) 





2000  136 (38.9%)  466 (20.6%)  220 (4.4%)  175991 (162%) 
1970  N/A  N/A  N/A  81.5 
1980  208 (N/A)  244 (N/A)  238 (N/A)  145 (78%) 




2000  505 (27.2%)  840 (48.7%)  780 (44.4%)  518 (22.7%) 
1970  79 (N/A)  1408 (N/A)  510 (N/A)  240503 (N/A) 
1980  53 (49.1%)  809 (­57.4%)  352 (69.0%)  137879 (­57.3%) 




2000  154 (52.5%)  817 (41.6%)  484 (182%)  138352 (13.1%) 
1970  23 (N/A)  38 (N/A)  161 (N/A)  34495 (N/A) 
1980  25 (8.7%)  76 (100%)  219 (36.0%)  50652 (46.8%) 





2000  44 (57.1%)  451 (190.9%)  495 (205%)  92929 (125.9%) 
*Statistics based on Census tract data from 1970­2000.
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ANC  Advisory Neighborhood Council 
CBO  Community Based Organization 
CDC  Community Development Corporation 
HDDC  Historic District Development Corporation 
JP  Jamaica Plain 
JPNDC  Jamaica Plain Neighborhood Development Corporation 
MARTA  Metro Atlanta Rapid Transit Authority 
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RRC  Reynoldstown Revitalization Corporation 
SEA  Shaw Residents for Action
